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El trabajo analiza los orígenes del barrio de Valdeacederas en el siglo XIX y su desarrollo a través de los 
planos urbanísticos hasta la actualidad. Se analiza la operación de IVIMA (1986-2002), parte del programa 
Barrios en Remodelación, realizada en una pequeña zona de Valdeacederas. Se indaga en el futuro del 
barrio, que actualmente incluye una política de demolición de edificios antiguos  y su sustitución por edificios 
de gran altura. Para la mejora del barrio se propone la revitalización de los pequeños espacios públicos, 
abundantes pero en estado de abandono, que contribuiría al enriquecimiento de carácter del barrio. 
Valdeacederas es de gran importancia para Madrid, por su valor cultural e histórico y su carácter único, por 
lo que la mejor solución para el barrio es la reconstrucción integral de las edificaciones existentes y el 
fortalecimiento de los lazos culturales y económicos entre el barrio y el resto de la ciudad.  
 






This paper analyzes the origins of neighbourhood of Valdeacederas in the 19
th
 century, its evolution and 
position in urban planning until the present day. It also discusses housing development operation, conducted 
by IVIMA (Madrid Housing Institute) from 1986-2002 in a small area of Valdeacederas, as part of social 
housing programme Barrios en Remodelación. Another issue explored is the possible future of this 
neighbourhood, endangered by a policy of demolishing of old hoses and their replacement by high-rise 
buildings. Finally, the adaptive reuse of various small public spaces found in Valdeacederas is proposed, as 
a way to change the gloomy face of this neglected urban area and enrich its character and diversity. The 
author takes position that the best solution for Valdeacederas, unique for its cultural and historical value, is 
comprehensive regeneration of existing urban structures and consolidation of cultural and economic bonds 
between the neighbourhood and the rest of Madrid. 
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 1. INTRODUCCIÓN 
 
La realización de los planos urbanísticos, debería tener como objetivo una mejora de la calidad de vida para 
los ciudadanos. Estos planos deberían estar orientados a resolver los problemas de las ciudades y crear un 
estado de bienestar en el futuro. ¿Pero cuáles son los logros de los planes urbanísticos? La crisis. El déficit 
de la vivienda. El chabolismo. El deterioro de los espacios públicos. El descontento con las nuevas partes 
de la ciudad. La decadencia de los cascos históricos, etc. Estas son las palabras y frases que con más 
frecuencia se oyen cuando se describe el estado de  las metrópolis, especialmente sus partes residenciales. 
Partimos de la hipótesis que los planos urbanísticos a menudo desconocen y  no reconocen  la realidad de 
los problemas urbanísticos que deben resolver y su alcance. La remodelación urbana a menudo ha sido 
influida y sigue estando, por la especulación del suelo, por los inversores privados en busca de ganancias, 
con el fin de cambiar la estructura social de la población de algunos barrios. Para desplazar a los pobres y 
ocupar su lugar los ricos. ¿Qué significa para las  personas y sus hogares,  con condiciones precarias, si la 
única solución y que se le ofrece es la demolición? Algunas de estas preguntas se tratarán de responder en 
este documento. 
 
En este trabajo analizaremos el barrio de Valdeacederas, que desde su fundación  no ha tenido un plan 
urbanístico integral, destinado a mejorar su deteriorada trama urbana. A través de una metodología 
cualitativa -  la lectura e interpretación cronología de los planos urbanísticos y análisis de programas de 
remodelación que afectaban la zona, desde su inicio hasta el día de hoy, el último objetivo de este ensayo 
es ofrecer una visión de futuro para el barrio. 
 
 
2. ANTECEDENTES DE PLANEAMIENTO 
 
El distrito de Tetuán, fundado como un suburbio en la zona noroeste de Madrid, hoy es uno de los distritos 
centrales del municipio, apoyado en el eje urbano del paseo de la Castellana (Fig.1). Se ha desarrollado en 
torno a dos núcleos: Cuatro Caminos y Tetuán de las Victorias, que se formaron en la segunda mitad del 
siglo XIX y tienen características comunes - un terreno movido, un marcado carácter rural, la parcelación 
informal y la construcción espontánea. En principio del siglo XX, debido a la carencia de normativa 
urbanística, se configura un plano de Tetuán de calles estrechas, retranqueadas, de trazado irregular. Se 
construyen edificios bajos, proyectadas hacia el interior formando patios y corrales. (ROMERO, 2002). Esta 
estructura parcelaria rural forma la base de la configuración espacial del distrito, todavía reconocible en la 
actualidad.  
 
Al final de los años 20, Tetuán de las Victorias se consolida como un suburbio marginal de la periferia 
madrileña, marcado por vivienda precaria, falta de los servicios urbanos y difícil situación socio profesional 
de sus habitantes (Fig.2). El Plan Zuazo-Jansén de 1929 era el primero que intentó a ordenar este Tetuán 
caótico y suburbano, marcándolo como una zona espacial y social a recuperar y renovar para la extensión 
de Madrid. Planeada renovación las zonas suburbanas consolidadas y prolongación el Paseo de la 
Castellana cambiarían radicalmente la estructura físico-social del barrio. Debido a la Guerra civil este plan 
fue abandonado pero en el periodo de posguerra los planteamientos estructurales de los arquitectos Zuazo-
Jansén reaparecerán. (JUÁREZ, 1989). 
 
             
Fig.1. Distrito de Tetuán y su subdivisión en los barrios (izquierda). Fuente: ¿Qué hacer en Tetuán? 
Fig.2. Consolidación de Tetuán de las Victorias (con Valdeacederas en naranja) en el final de los años 20 (derecha). Fuente: 
Tetuán, ayer y hoy. 
 
 El Plan General de Madrid (PGOUM) de 1946 (Plan Bidagor) propone una jerarquización del espacio urbano 
en Tetuán correspondiendo a diferentes clases sociales. Este Plan contemplaba la ejecución del Paseo de 
la Castellana como gran eje representativo de Madrid (Fig.3). El Plan General, junto con el Plan Parcial de 
1947, proponía la creación de barrios residenciales para la clase alta en bloques abiertos de 8 plantas en 
torno al Paseo de la Castellana, la clase media en edificación de 5 plantas en el sector nordeste de Cuatro 
Caminos, mientras la clase baja ocuparía Tetuán de las Victorias (SAMBRICIO, 2003). 
 
 
Fig.3. Plan Parcial del Sector de la Prolongación de la Avenida de Generalísimo, 1947 (izquierda) y la zona de Valdeacederas 
según Plan Bidagor (derecha).Fuentes: Libro Plan Bidagor 1941-1946 y elaboración propia. 
 
En los años setenta se elaboró el Plan Parcial del Antiguo Barrio de Tetuán, desarrollando los conceptos del 
PGOUM de 1963. Su objetivo era crear un barrio nuevo partiendo de cero, es decir, derribándolo todo y 
construyendo de nuevo.
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 Según las autoras de “Historia de Tetuán”, el Plan Parcial se olvidaba de la mejora 
de las condiciones de vida de los habitantes del barrio en favor de las maniobras especulativas y de la vieja 
idea de que el eje representativo de la Castellana extendiese su influencia hacia los laterales.  
En 1981 se elabora el Plan de Acción Inmediata para el distrito de Tetuán. Este diagnostico, más sensible 
que todas las propuestas anteriores, propone la gestión pública de los procesos de remodelación que 
garantiza que la población permanezca en la zona. (GALIANA, 1995). El PGOUM  de 1985 respeta estas 
proposiciones y se definen los sectores que necesitan ser renovados dentro del distrito (zonas de Avenida 
de Asturias y Paseo de Dirección). El Instituto de la Vivienda de Madrid (IVIMA) se encargará de desarrollar 
y llevar a cabo los planes urbanísticos especiales.  
 
 
3. INTERVENCIÓN DE IVIMA EN VALDEACEDERAS, DENTRO DEL PROGRAMA BARRIOS EN 
REMODELACIÓN, 1986-2002. ACTUACIONES PREVIAS Y POSTERIORES. 
 
Después de la guerra civil, el Ministerio de Gobernación construyo 168 viviendas en el tramo intermedio de 
la calle Blanco Argibay. Hubo que aprovechar los pequeños solares intercalados entre las modestas 
construcciones y el trabajo urbanístico se redujo al su relleno. Las viviendas eran unifamiliares, de carácter 
rural, adosadas, distribuidas en varias manzanas que contenían patios interiores. Eran de dimensiones 
mínimas y tenían un corral trasero. Hasta la actuación del IVIMA, en la zona de las casas de Gobernación 
no hubo otras intervenciones estatales. 
 
En 1985, los barrios de Valdeacederas y La Ventilla se incluyen en la operación de remodelación de 29 
barrios de Madrid, con la intención de resolver los problemas de infravivienda, la falta de servicios urbanos y 
los espacios públicos de estos barrios. La remodelación de estos barrios históricos consolidados, difiere de 
otras operaciones a gran escala realizadas en el sur de Madrid, donde se demolieron las zonas de 
infravivienda y la población fue realojada en nuevas viviendas de protección oficial. Dado que no había 
terrenos libres para la construcción masiva, la remodelación de Valdeacederas se ejecutó paso a paso, 
interpolando cuidadosamente los edificios de poca altura en el tejido urbano existente. El tipo de vivienda 
más experimental fue diseñado por C. Ferrán (Fig.4). En la manzana tratada era necesario integrar y 
conectar un edificio nuevo con los antiguos para lograr un conjunto armonioso. Se propuso la edificación en 
los bloques semi-abiertos con de 3-4 plantas, que combina las viviendas unifamiliares y colectivas del 




 .       
Fig.4. Viviendas en la calle Blanco Argibay. Plantas  y Alzados. Arquitecto: Carlos Ferrán Alfaro (izquierda). Fuente: ¿Qué 
hacer en Tetuán? 
Fig.5. Barrios Valdeacederas (con ámbito intervenido en naranja) y la Ventilla antes y después de operación de remodelación 
del IVIMA (derecha). De 2.344 viviendas que se construyeron en Tetuán, En Valdeacederas se construyeron solo 249. Fuente: 
La vivienda protegida. Historia de una necesidad. 
 
Si tenemos en cuenta la gran irregularidad de la distribución de las parcelas y la diferencia de alturas de 
edificios proyectados en el Plan General junto con la voluntad de racionalizar la construcción con el uso de 
viviendas tipo, el resultado fue una solución muy meritoria. Los nuevos edificios tenían una altura adecuada 
para integrarse correctamente con los edificios existentes manteniendo el carácter del barrio y su estética 
arquitectónica. La reconstrucción paso a paso permitió el realojo de personas dentro del barrio. Sin 
embargo, la intervención en el barrio de Valdeacederas, a diferencia de La Ventilla, fue ejecutada en un 
ámbito muy  pequeño, de 6 manzanas y no pudo contribuir  a un cambio significativo sobre la calidad 
residencial del barrio (Fig.5). 
 
La actuación más reciente sobre el barrio es el Plan Parcial de Reforma Interior del Paseo de la Dirección, 
en el distrito de Tetuán, que se aprobó en 2005. Prevé la construcción de 1700 viviendas (50% de vivienda 
protegida y 50% de vivienda libre). El ámbito de actuación, de 165.857 metros cuadrados se extiende desde 
la calle de los Yeros hasta Ofelia Nieto, sobre un terreno de fuertes desniveles rodeado por el parque 
Rodríguez Sahagún (Fig.6). Sobre esta superficie se encuentran pequeñas edificaciones de una o dos 
alturas en mal estado de conservación, cuyos habitantes, 290 familias, pasarán por procesos de realojo. 
 
 
Fig. 6. Proyecto de la empresa Dragados. Demolición de una parte importante de Valdeacederas y su sustitución por los bloques 




1860. Fundación de Tetuán de 
las Victorias 
Primeros desarrollos dispersos y de infravivienda. 
1900 -
1936 
Consolidación de Tetuán 
de las Victorias 
Se configura Tetuán, como un suburbio marginal, de trazado irregular, con viviendas bajas. Su 
estructura parcelaria todavía esta visible en la configuración espacial contemporánea del distrito. 
1929. Plan Zuazo-Jansén Propuesta de cambio significativo de la estructura del barrio a través de dos actuaciones: 




Plan Bidagor y Plan 
Parcial la Prolongación de 
la Avenida de 
Generalísimo 
Jerarquización del espacio urbano en Tetuán correspondiendo a diferentes clases sociales. Los 
planes se centran en la prolongación del Paseo de Castellana y no se contemplan las actuaciones 
en el ya consolidado Tetuán de las Victorias, sino que además lo estigmatizan permanentemente 
como un barrio marginal. 
1963 PGOUM Zonificación. La ordenación se deja pendiente para los Planes Parciales.  
1971 Plan Parcial del Antiguo 
Barrio de Tetuán 
Fragmentación del barrio con la apertura de grandes vías, que deja la mayoría de la edificación 
existente fuera de alineación. Cambio de tipología edificatoria. Plan se abandona en 1980. 
1985 PGOUM Rehabilitación integral del distrito: mejora de vivienda, trazado urbano y condiciones sociales.  Se 
definen las zonas más deterioradas para ser remodeladas dentro del Programa Barrios en 
Remodelación. 
 2005 - 
hoy 
Plan Parcial de Reforma 
Interior del Paseo de la 
Dirección 
Se propone sustituir el tejido urbano existente con una tipología radicalmente diferente. Detrás del 
propósito de la remodelación urbana se esconde la especulación inmobiliaria, que probablemente 
tendrá como consecuencia la gentrificación de la zona.  
Cuadro 1. Principales procesos y planes urbanísticos en distrito de Tetuán, con influencia en el barrio de Valdeacederas.  
Fuente: Elaboración propia. 
 
 
4. PROCESO DE GENTRIFICACIÓN DEL BARRIO DE VALDEACEDERAS 
 
Aunque el barrio de Valdeacederas existe desde hace 150 años y tiene su tradición, genius loci y una gran 
riqueza en cuanto a su morfología urbana y la diversidad social y económica, una parte importante de este 
barrio será derribada por la ejecución del Plan Parcial. Bajo el lema de remodelación urbana y de programas 
de vivienda social se encuentra camuflada una estrategia de especulación inmobiliaria destinada al 
enriquecimiento de los inversores privados. Es cierto que en el barrio hay muchas casas que se encuentran 
en el estado precario. Sin embargo, la solución propuesta es inadecuada y podría denominarse como un 
verdadero daño urbanístico. Los nuevos edificios, siendo de gran altura, no establecen un dialogo con el 
resto del barrio en el que predominan los edificios bajos. Las torres residenciales y los bloques lineales 
planeados supondrán una barrera física, visual y sobre todo, sicológica  para el resto de Valdeacederas, 
ocultándolo, negándolo  y aislándolo todavía más. La realización del Plan Parcial también incrementará la 
densidad residencial en esta zona, lo que redundará principalmente en una sobrecarga de los escasos 
servicios y equipamientos urbanos y de las redes viarias en el barrio. Pero lo más triste es que el 
simbolismo de este barrio, su estética, la lectura de su espacio y sus visiones únicas se perderán para 
siempre. 
 
En el texto Se gentrifica Tetuán se dice que la intervención en el Paseo de la Dirección, que en teoría 
debería mejorar las condiciones de vida en un barrio degradado,  probablemente tendrá como consecuencia 
la gentrificación de la zona. (CIRUGEDA, 2011). Estamos de acuerdo que, para este barrio, que durante un 
largo periodo ha sido sistemáticamente excluido de los planos urbanísticos (Cuadro 1.) y donde vive gente 
de bajo poder adquisitivo, la realización del Plan Parcial supondrá el final de la fase de abandono y 
descapitalización, previa a la gentrificación y dará paso a una fase de revalorización del barrio. En los 
edificios lujosos que se construirán en  el Paseo de la Dirección se mudarán 750 familias de clase media-
alta. Esto tendrá un efecto llamada para los inversores inmobiliarios que hará que el precio del suelo, ahora 
bajo, alcance una mayor cotización. Finalmente esto probablemente motivará los residentes actuales a 
abandonar Valdeacederas.  
 
El Plan Parcial fue diseñado para satisfacer las demandas del sector inmobiliario, y no las carencias de este 
barrio y las necesidades de su población. Creemos que la planificación de nuevos elementos en el tejido 
urbano consolidado debe realizarse interpolándose con el existente, dando pequeños pasos, como se  
realizo en una pequeña parte del barrio en el proyecto del IVIMA. Estamos de acuerdo con la opinión de que 
“si existiera verdadera voluntad de mejora del área se actuaría con un plan de rehabilitación de vivienda. 
También una actuación en esta misma dirección sería la recuperación y puesta en valor de las 
preexistencias, recuperando espacios abandonados y degradados para la incorporación de otros usos. Y, 
por supuesto, la mejora de las dotaciones y de los equipamientos del barrio que hasta el momento han sido 
abandonados por la Administración.” (Santiago Cirugeda, 2011:1). En actualidad, debido a la situación 
económica, la ejecución del Plan Parcial esta paralizada, lo que constata su inadecuación y deja lugar a la 
esperanza para que se propongan alternativas más viables para la revitalización de Valdeacederas. 
 
 
5. RECUPERACION DE LOS PEQUEÑOS ESPACIOS URBANOS 
 
La gran diversidad en cuanto a estructura urbana y entidades sociales, debe preservarse y trasladarse al 
espacio público, tan escaso y desaprovechado en Valdeacederas. Un ejemplo de cómo debe entenderse la 
revitalización del barrio es el reúso de: retranqueos,  las plazoletas en las esquinas de las calles, los patios 
interiores, los numerosos solares vacíos, las escalinatas y los pasajes (Fig.7).
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 Estos lugares deben 
conectarse a una nueva red de espacios públicos, que se adapten a las necesidades locales.  
 
  
Fig.7. Pequeños espacios urbanos que tienen gran potencial para mejorar la calidad ambiental y residencial en 
Valdeacederas. 
Fuente: Elaboración propia. 
 
El barrio de Valdeacederas  carece de espacios verdes, de modo que los espacios no utilizados pueden 
adaptarse en pequeños parques, jardines urbanos o  pueden ser complementados con mobiliario urbano. 
Estos espacios pequeños e íntimos poseen potencial de convertirse en lugares de encuentro y de transición 
entre lo público y lo privado,
3
 que mejorarían la vida del barrio y fortalecerían los vínculos entre los vecinos. 





Si aceptamos la definición de Lefebvre de la ciudad moderna como la proyección de la sociedad sobre el 
terreno (Lefebvre, 1969:10) y la aplicamos a Madrid, nos daremos cuenta de las diferencias sociales y la 
estratificación social en la distribución residencial. En el barrio de Valdeacederas esta proyección  se 
corresponde con las personas que no tienen influencia en la toma de decisiones sobre la planificación 
urbana. Es un hecho que Valdeacederas, desde sus inicios hasta nuestros días, ha sido ignorado por 
completo en el planeamiento urbanístico y que las intervenciones realizadas en el barrio han sido 
insuficientes a la hora de mejorar significativamente el barrio. En el peor de los casos las propuestas para el 
barrio han incluido políticas de remodelación  basadas en los derribos y  en la realización de proyectos no 
compatibles con los intereses de sus habitantes. Aquí recordamos de algunas críticas lúcidas de Henri 
Lefebvre en relación con los fenómenos urbanos, que parecen actuales  y se refieren al urbanismo como 
una mezcla de ideología y práctica bajo la influencia del Estado y el mercado. También apunta a la 
negligencia de las necesidades sociales y critica el papel demiúrgico del arquitecto-urbanista como parte de 
la ideología urbana. Lefebvre nota las consecuencias de la zonificación, que conducen a la desintegración 
social: La alienación urbana recubre y perpetúa todas las alienaciones... El habitar y el habitante se retiran 
de este juego. Ceden a los “decisores” el cuidado y la preocupación de decidir. La actividad se jubila en lo 
cotidiano, en el espacio congelado, en la “reificación” primero soportada y luego aceptada. (Lefebvre, 1974: 
98; 192). 
 
Desde su creación, el único proyecto que ha sido beneficioso para el barrio de Valdeacederas fue realizado 
por IVIMA y los arquitectos Carlos Ferrán y Pedro Casariego, durante las décadas de los 80 y 90. Aunque el 
proyecto fue de escala pequeña y no consiguió cambiar radicalmente la situación del barrio, marcó la pauta 
de cómo mejorar el barrio de una manera innovadora y respetuosa, sin un gran desajuste a nivel social. 
 
Actualmente está muy extendida la práctica del derrumbe y realojo de las viviendas antiguas ubicadas en 
zonas que son susceptibles de revalorizarse en futuro. En el caso de Valdeacederas, sería una pena que 
sufriera esta suerte, ya que ha sido un barrio históricamente ignorado y que actualmente se ve expuesto a 
una profunda remodelación, que tiene un interés mayoritariamente económico y que no redundará en una 
mejora de calidad para los residentes actuales. Por todo esto, pensamos que las autoridades pertinentes 
deberían tener un enfoque social a la hora de rehabilitar el barrio y adoptar medidas más arriesgadas y 
menos beneficiosas desde el punto de vista económico pero que consigan mantener vivo el espíritu de este 
barrio histórico y que realmente mejoren las condiciones de sus actuales vecinos. 
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 Para esa transformación integral del barrio se propone su fragmentación mediante la apertura de tres grandes vías este-oeste, 
establecimiento de un nuevo viario interior, que dejaba fuera de alineación el 80% de la edificación existente, y un cambio de tipología 
edificatoria, con la elevación de altura y duplicación de la densidad. MOPU-COPLACO (1981). Documentos para difusión y debate: 
Tetuán. Madrid.p.19. 
2
 Aquí nos abstenemos del intento de hacer una clasificación, ya que los pequeños espacios urbanos están detalladamente definidos y 
clasificados en el artículo de Luis Moya: Espacios de transición. Ciudad y Territorio, 2009, Nº 161-162. 
3
 Según Le Dictionnaire de l’habitat et du logement, los espacios de transición se definen como áreas "entre dos", que dan sentido y 
calidad a ambos espacio residencial y espacio publico. En este articulo, adoptamos esta postura. Le Dictionnaire de l’habitat et du 
logement. Éditions Armand Colin, 2003, p.148. 
